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Referans No: 20.12.2011 — OIi276 SPK

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BUyUkdere Caddesi Is Kuleleri Kule-2 Kat:9 4.Levent/ ISTANBUL

Ankara i, Altindagd iicesi, Fevzipasa Mahallesi, 796 Ada, 5 parselde kayitli; seneden
“Kargir Bina ve Garaj ve Arsa” vasifi mahallinde Ankara Merkez Hizmet Binasi'nin Cari
Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve anadlizler Sorumlu Degerleme
Uzmanimiz Abdulloh ALKAN tarafindan yapilmistir. Bu inceleme ve analizler sonucunu
olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 20.12.2011 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sartiile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda;

Degerleme konusu; Ankara ili, Altindag ilcesi, Fevzipasa Mahallesi, 796 Ada, 5 parselde
kayitl; senden “Kargir Bina ve Garaj ve Arsa” vasifi mahallinde Ankara Merkez Hizmet
Binasi icin Cari Pazar degeri;

KDV Hari¢ : 24.300.000.TL (YirmiddrtmilyonUcyuzbinturkliras)
KDV Degeri : 4.374.000.TL (DortmilyonUcyUzyetmisddrtbintUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 28.674.000.TL (YirmisekizmilyonaltryUzyetmisddrtbintUrklirasi)

Not: KDV Hari¢ Deger : 24.300.000-TL / 1,9012-TL = ~ 12.781.000-USD
Sigorta Degeri  : 10.592.000-TL / 1,9012-TL =~ 5.571.000-USD

Olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarmizla
Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Abdullah ALKAN  D.Ciineyt OZRIFAIOGLU
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1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

e Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi
Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca yapilmistir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte gdérdiUk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim
kisisel, tarafsiz, dn yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.

e Buraporda ifade edilenler, 6nceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulUn mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara,
Uzerine proje gelistirenlere, mulkiyet hakkini elde edeceklere, mulkU kiralamak
isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi dnyargimiz olmadigr gibi, bu kisilerden
gUncel veya gelecege donuk maddi cikarmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu godrevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclarn énceden saptanmis
sonuclarin gelistirilmesi ve bilgilendirimesine bagl degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz Gcret;

- Onceden saptanmis bir deder veya degderin misterinin amaclarnni gdzeten
yonUunUn gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktar,

- Ongérilen bir sonucun elde edilmesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi

konularnna bagli degildir.

e Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesleginin etik kurallarina bagl kalinarak hazirlanmigtir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarnmizla,
Abdullah ALKAN  D.Cineyt OZRIFAIOGLU
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ICINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

1-2 Rapor TUr0

1-3 Raporu Hazrrlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadl
1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi
2-2 MUsteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami ve sinilamalari

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 GayrimenkulUn Yeri Konumu ve Tanimi

3-2 GayrimenkulUn Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb DékUmanlar

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son Uc Yilik Aim Satim islemleri,
GayrimenkulUn Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO PortfoyUne Ainmasinda SPK Mevzuatina
Gore Engel Teskil Edip etmedigi,

3-6 Degerlemesi yaplilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinip, alinmadigi, belgelerin mevcut olup olmadigr ( Onayl
mimari proje, yapi ruhsati, Yapi kullanim izin belgesi, isletme ruhsati)

3-7 Projenin GYO Portféyune Alinmasinda SPK Mevzuati HOkUmleri
Cercevesinde Bir Engel olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapl
Denetim Kurulusunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4

4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:
4-1 GayrimenkulUn Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Verileri
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4-3 Degerleme Islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktdrler

4-4 GayrimenkulUn Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Dederlemede
Baz Alinan Veriler

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

4-6 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimiar, Kisittamalar ve Kullanilma Nedenleri

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

4-7-2 Olumsuz Faktorler

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve bu yéntemlerin seciime
nedenleri

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri

4-10 Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4-11 Maliyet Olusumlar Analizi

4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis bedelleri. Bunlarn Secilmesinin

Nedenleri ve emsal satislann karsilastinlmasi Yonteminin Uygulanmasi

4-13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4-14 GayrimenkulUn ve Buna Bagll Haklarnn Hukuki Durumunun Analizi

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4-16 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

4-17 MUsterek veya BoIGnmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi
ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekceleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigini Hakkinda Gorus

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalarin, GYO PortfdyUne Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ CUmlesi
6-2 Nihai Deger Takdiri
EKLER
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 20.12.2011 Tarihinde Oi-276 SPK rapor numarasi ile
tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tury

Bu rapor UDES'nda (Uluslararasi Degerleme Standartlarinda) yer alan ve Formati Ekol
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS tarafindan belirlenen Anlati Tarzi Kisith
Degerleme Raporu tGrunde hazirlanmustir.

Anlati Tarzll Kisith Degerleme Raporu; Genis kapsamda verilerin, dUsunce tarzinin ve
bir deger sonucuna varmak icin kullanilan analizlerin ayrnintili tanim ve anlatimlarini
iceren format olmakla birlikte bazi detaylarn calisma kagitlan ile desteklendigi
degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzli Kisith Degerleme Raporlar, degerleme
uzmanina kendi dusunce ve sonuclarni tam olarak destekleme ve acikloma firsati
vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkdn tanimaktadir. Ancak
uzman bu imkdni tUm detaylarda kullonmak yerine okuyucuyu fazla ayrnntilarda
birakmamak amaciyla bazi bolumleri 6zet vermektedir.

Bu Rapor Formati: SPK 35 sayill Teblig Formati kapsamindadir.
1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan Abdullah  ALKAN (SPK  Lisans
N0:400228) tarafindan hazilanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarndan
CUneyt OZRIFAIOGLU (SPK Lisans No:400131) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami
Degerleme tarihi 30.11.2011 olup, degerin gecerli oldugu tarih 20.12.2011'dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES'nin 1 nolu Standardinda tanimlanan “
Pazar degeri " dir. “UDS 1 Pazar Degeri Esash Degerleme” standartinda Pazar Degeri
tanimlamasi asagidaki sekilde yapilmigstir.

Pazar Deger; Bir mUlkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarnn
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket efttikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihindeki el
degistirmesi gereken tahmini tutandir.
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Tanimin Unsurlart:

Pazarlama - Uygun bir pazarlama,
Alici ve satfici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satima etki edecek

herhangi bir iliskinin bulunmadig,
Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,
Zaman : Degerleme tarihi
Deger . Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.

Calisma 5 gUn surmuUs olup, yorGrlGge giris tarihi 20.12.2011'dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullaniimistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu dederleme calismasinin ve raporunun dayanadi; sirketimiz ile is Gayrimenkul
Yatinm Ortakhigi A.S. firmasi arasinda 14.11.2011 tarihinde dUzenlenen sézlesmedir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Degerleme Sirketi: Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS olup, Adresi;
Barbaros Bulvar, Gamze Apartmani, No: 76/14 Besiktas /ISTANBUL dur.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS, 07.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret
Sicil  Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi'ne gdre Ekspertiz ve
Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sirket, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 17.03.2005 tarih ve 11/334 sayil
kararina istinaden SPK mevzuatl cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

Sirket halen istanbul Genel Merkezli olmak Uzere faaliyetini sirdUrmektedir.

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Kayitl sermayesi
2.000.000.000.- TL, ©denmis Sermayesi 600.000.000.- TL dir. 'dir. Halka acik olan sirketin
faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayall haklar ve sermaye piyasasi
araclarna yatinm yapmak amaciyla kurulmus portfédy yonetim sirkeftidir.

Sirket iIs Kuleleri Kule-2 Kat;9, 4.levent-34330 Istanbul adresinde faaliyet
go6stermektedir.
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2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

MuUsteri, Ankara Ili, Altindagd iicesi, Fevzipasa Mahallesi, 796 Ada, 5 parselde kayitl;
seneden “Kargir Bina ve Garagj ve Arsa” vasifi mahallen “Ankara Merkez Hizmet
Binasi'nin” Cari Pazar Degeri incelenmesini istemis olup, muUsteri tarafindan
degerleme calismaisi ile ilgili herhangi bir sinrlama getirilmemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulin Yeri Konumu ve Tanimi

Dederleme konusu tasinmaz; Ankara ili, Allindag iicesi, Fevzipasa (Ulus) Mahallesi
sinirlarn dahilindedir. Tasinmaz; AtatUrk Bulvar'ni irfan Bastud Caddesi'ne baglar
konumda olan Cankin Caddesi Uzerinde kaindir. Tasinmaz Cankirt Caddesi Uzerinden
AtatUrk Bulvarn’'na inis istikametine gére caddenin sol tarafinda, Cankin Caddesi ve
Cam Sokak kesisim noktasinda, Cankin Caddesi-Anafartalar Caddesi  kesisim
noktasina (Ulus Heykel'e) gdre ise; 2.bina konumundadir. Bdlgede genelde
ticari/komple idari bina amaclh kullanilan binalar/is hanlari/is merkezleri/oteller yer
almakta olup, ficari aktivite yogunlugu yUksek dUzeydedir. Tasinmazin; sehrin merkezi
noktalarina cok yakin mesafede yer aliyor almasindan ve toplu tasima gizergdhinda
konumlu olmasindan kaynakl olarak trafik ve guUrGItU kirliliginin oldukca fazla oldugu
bir yer ve ortamdadir. Bu nedenle bircok kurulus merkez idari ofisleri otopark problemi
ile karslasmaktadir. Ulus Meydani'na ~50 metre mesafede yer alan tasinmazin
bulundugu bdlgeden toplu tasima araclar ile ulasim rahatlikla saglanmakta olup,
herhangi bir alt yapl ve ulasim problemi bulunmamaktadir. Tasinmazin  yakin
cevresinde, SUmer Holding, RUzgarl Sokak, Ulus Sehir Carsisi, GUmrik MUstesarligr,
Ankara Defterdarligi ve hemen hemen tUm bankalarnn sube hizmet lokalleri yer
almaktadir.

Konum Krokisi:




Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
IS GYO A.S. Ankara Merkez Hizmet Binast Degerleme Raporu

3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

Rapor Tarihi : 20.12.2011

Rapor No

: 01276

il : Ankara

iicesi : Allindag

Mahallesi : Fevzipasa

Pafta No -

Ada No 1796

Parsel No 05

Arsa Alani : 1362 m2

Arsa Payi :Tam

Yevmiye No : 7527

Cilt No 229

Sahife No 127

Tapu Tarihi  :29.12.2004

Vasf : Kargir Bina ve Garaj ve Arsa
Sahibi - Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiidi AS.

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dokimanlar

Gayrimenkulin Tapu Senedi &érnedi mulk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup,
raporumuz ekindedir. Diger plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler
raporumuzun ilerleyen bdlUmlerinde sunulmustur.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son Uc¢ Yillk Alim Satm islemler,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Ankara ili, Altndagd licesi Tapu Sicil MUdUrUgi’'nde yapllan sifahi incelemede
degerleme konusu tasinmaz Uzerinde asagida sunulmus olan takyidatlarin bulundugu
ve son U¢ yll icerisinde herhangi bir alim-satim islemi gérmedigi belirlenmistir:

- Serh: Eski Eserdir. 12.02.1985 Tarih, 266 yevmiye.

- $erh: Korunmasi gerekli tasinmaz: 1. Grup. 10.01.2008 Tarih, Bila Yevmiye No

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Porffoyine Alinmasinda SPK Mevzuatna Gore
Engel Teskil Edip etmedigi,

YUrUrlUkteki mevzuata gére Gayrimenkulin GYO portféyUne allinmasinda engel
bulunmamaktadir.

3-6 Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat vyarinca gerekli tum izinlerinin alinip,
alinmadigi, belgelerin mevcut olup olmadigi ( Onayl mimari proje, yapi ruhsah, Yapi
kullanim izin belgesi, isletme ruhsat)

Tasinmaza iliskin olarak Altindag Belediyesi imar Arsivi'nde, 1973 yilinda yapiimis olan
ilave kisim icin insaat ruhsati, iskan ve mimari proje belgelerine ulasilabilmis, gerek
resmi kurum kuruluslarda gerekse muUlk sahibi vasitasiyla 1924 yili itibari ile insa edilmis

10
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oldugu bilinen ana bina i¢in herhangi bir evraka (insaat ruhsati, iskan, mimari proje
v.b.) rastlanmamistir.  Ulasilmis  olan evraklara iliskin - detayll  aciklamalar ilgili
bdlUmlerde verilecektir.

3-7 Projenin GYO Portfoyine Alinmasinda SPK Mevzuat HukUmleri Cercevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlOkteki mevzuata gére Gayrimenkulin GYO portfdyUne allinmasinda engel
bulunmamaktadir.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerlemesi yapilan proje ile ilgili yapilasmalar 29.06.2001 tarih ve 4708 Sayili Yapl
Denetimi Hakkinda Kanun'un yUrUrlUge girmesinden édnce yapilmistir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara, TUrkiye Cumhuriyetinin baskenti , nOfus bakimindan istanbul'dan sonra ikinci
bUyUk sehri ve diunyadaki 40. bUyUk sehirdir. NGfusu 2007 nUfus sayimina gore
3.763.591 (il nUfusu 4.466.756) kisidir. Topraklannin biOytk bolimU ic Anadolu
Bdlgesi'nin Yukarn Sakarya boliminde yer alan Ankara ilinin Rakimi ortalama 890
metredir. ic Anadolu Bdélgesi'nin kuzeybatisindadir. Dodusunda Kirsehir ve Kirkkale,
batisinda Bilecik- Eskisehir, kuzeyinde Cankir, kuzeybatisinda Bolu, gUneyinde Konya
ve Aksaray illeri yer almaktadir. Ankara, doguda Kirkkale ili'ne bagl Baliseyh ve
Yahsihan, kuzeydoguda Ankara ili'ne bagh Kalecik, kuzeyde Cankin ili'ne bagl
Sabandzl, ve Ankara ili'ne bagl Kizlcahamam, kuzeybatl ve batida Ankara ili'ne
bagh GUdUl ve Beypazar, guneyde Ankara ili'ne bagh Polath ve Haymana,
gUneydoguda ise Ankara ili'ne bagl Bala ile komsudur. Ankara, Orta Anadolu'nun
kuzeybatisinda bulunan Kizilirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarnin - olusturdugu
ovalarla kapl bir bélgedir. Ovalik bir alanda kurulan ilin y0z&lcUmUnun; yaklasik %
50'sini farnm alanlar, % 28'ini ormanlik ve fundalik alanlar, %12'sini cayir ve meralar, %
10'unu tarm disi araziler teskil etmektedir. Kentin kuzeyinde yer alan Esenboga
Uluslararasi Havalimani sehre havayolu ile giris cikisi saglayan, en dnemli noktadir.
2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastinimistir. Hava limanini
sehir merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gecitler/képrilo
kavsaklar devreye sokulmustur. Havayolu ile kente ulasmanin bir baska yolu da
ordunun hizmetindeki Efimesgut Askeri Havalimanidir. Bu havalimani sivil ucuslar icin
kullanimasa da gerektiginde alternatif olarak kullanilabilmektedir. Sehre  giris
cikislarda ikinci dnemli yer ise Ankara Sehirlerarasi Terminal isletmesi kisaca ASTI'dir.
Avrupa’'nin en buUyUk otobuUs terminalleri arasinda yer alan tesislerde restoranlar,
emanet, bufeler ve firmalar icin servis istasyonlarn da bulunur. Tesislerin Ankaray
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baglantisi oldugu gibi yeterli sayida taksi servisi de vardir. Tren yolu ile giris ¢ikista en
onemli yer Turkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollar Ankara Gari'dir. Burasi ayni
zamanda Ulkenin dogusu ile batisinin aynldigr noktadir. Halihazirda Ulkenin doért bir
yanina ve banliyélere buradan tren seferleri dizenlenmektedir. Eskisehir Uzerinden
kenti istanbul'a baglayacak olan hizli tren projesi; 2009 yili icerisinde hizmete girmistir.
Sehir ici ulasimda son zamanlarda en yogun tasimacilik metro ile yapiimaktadir. EGO
Genel MUdurligu tarafindan isletilen Ankara Metrosu gunde yaklasik 150.000 yolcu
tasimaktadir. Metro aginda hali hazrda Metro ve Ankaray adi altinda iki ayn tasima
sistemi calismaktadir. Kentin nufusu 2007 adrese dayall nufus sayimina goére 3.763.591
kisidir. Bunun 1.870.831'i erkek, 1.892.760'1 kadindir. Tasinmazin da yer aldigi Allindag
ilcesinin tarihi milattan dnceye dayanir. Bdlge'de Frig, Lidya, Galat, Roma ve
Bizanshilar hUkUm sormUstUr. 1073 yilinda Selcuklular ve Ahi Cumhuriyeti'nden sonra
Osmanlilar hUkUm sGrmustor.13 Ekim 1923 tarihinde Ankara'nin baskent olmasiyla hizli
bir nOfus artisi baslamis ve 1955 yiinda Altindag ilcesi kurulmustur. lice’nin nUfusu hali
hazirda 407.101'dir. Altindag Belediyesi sinirlar dahilinde tamamen tarihi misyona
sahip 29 adet camii, 20 adet tUrbe, 28 adet mescit, 4 adet killiye, 4 adet hamam, 8
adet han, 19 adet medrese, 46 adet cesme ve 2 adet kdprU yer almaktadir. 1950
ylllara dek iskana ugramamis, dik bir tepe olan Altindag, o yillarda Ankara'nin is
merkezi olan Ulus semtine yUrUme mesafesindedir. Kirsal kesimden bUyUk kentlere
g6c¢ basladiginda, Altindag da, cok kisa bir sUre icinde goéc¢c eden yiginlarnn
gecekondulanyla kusatimistr. ilice, Keciéren, Yenimahalle ve Cankaya ilcelerine
dogru duz, Mamak ve Cubuk istikametinde ise orta yUkseklikte tepelerden olusan bir
arazi yapisina sahiptir. Denizden yUksekligi 850 metredir. Hidirktepe, Karyagdi Dagi ve
Ankara Ovasl ilce sinirlarindadir. Cubuk Cayi Uzerinde kurulan Cubuk Baraji Altindag'i
kuzey ve gUney ydninden ikiye bdlimektedir.30.11.1983 gUn ve 2963 Sayill Kanunla
yapllan dUzenleme ile merkez ilce, Altindag'a dahil edilmis, ilcenin bir kismi ise
ayrilarak Kecidren ilcesi kurulmustur. 1984 yilinda yapilan dizenlemeyle de, Ankara
BUyUksehir Belediyesine baglanmistir.  Ulus-Samanpazar-Atatirk Bulvar  arasinda
kalan bélgede Cumhuriyet Ddneminde insa edilmis yapilar mevcuttur. Ozellikle
degerlemeye konu tasinmazin da yer aldigr Cankin Caddesi ticari aktivite yogunlugu
yUksek bir bolgedir. Binalann zemin katlan ticari amaclh faaliyet gosteren dukkanlar;
normal katlar ise is yeri / ofis olarak kullaniimaktadir. Bolgede ayni zamanda bir cok
banka hizmet subesi, otel ve kamu kurum-kuruluslan faaliyet géstermektedir. Tasit ve
insan frafiginin yogun olarak gézlendigi bdlgenin sehrin merkezi noktalarina ¢ok yakin
mesafede (Kizilay’a ~4 km., Atatirk Bulvarn-Genclik Parki ~1.5 km) olmasi nedeniyle
ulasim problemi olmamakla birlikte bdlgede otopark problemi yasanmaktadir.

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
ve Dayanak Verileri

2005 yiinda gelismeye baslayan 2007 yilinda islem hacmi zirveye ulasan Turkiye
Gayrimenkul Piyasasi 2008 krizi ile duraklaomaya gecmis, toparlanmasi yaklasik 2 il
sUrmuUstir. 2010 ve 2011 vyillannda kriz 6ncesi fiyatlara dénus yasandi. Turkiye'nin
emlak piyasasinin %75'ini olusturan yedi sehrin rakamlarna baktgimizda kriz dncesi
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fiyatlann yakalandigini gérUyoruz. Emlak piyasasindaki fiyatlann yUkselisinde 2011
yiinin ilk ceyreginde yakalanan bUyUme rakamlarnin bUyuk etkisi oldu. Turkiye
ekonomisi bu dénemde %11 gibi rekor bir bU0yUme yasadi. 2011 yilinin ikinci
ceyreginde birbirini tetikleyen sebeplerle ekonomi fazla volatil, kinlgan ve riskli hale
geldi. Ekonomi yénetiminin aldigi énlemler buna baz isaretlerde bulundu. Merkez
Bankasi ve BDDK pes pese aldigl kararlarla hane halki tUketimini ve borclanmasini
dizginlenmeye, kredi kullanmini azaltmaya yénelik beyanlarda bulundu. Bunun
sonucu olarak da kredi faizleri yUkseldi, tUketici icin kredi kullaniminin cazibesi
azaltimaya calisildi. Bu gelismelerin Uzerine, gecen vyilki yUksek cari acikla hizli sicak
paranin ekonomiye getirdigi kinlganlik il yurt disi piyasalarda yasanan Ulke Mali Krizleri
eklenince, alinan dnlemlerin sonucu olarak doviz kurlanndaki yUkselisle karsi karsiya
kalindi. Ekonomik parametrelerde dediskenlikler, Yurt disi politikalar ( israil- TUrkiye,
TUrkiye — Arap Ulkeleri ve Ortadogu, Yunanistan, Kibrs, Kita Sahaniidi, Girit adalar ),
Sinir Otesi Hareket ve benzeri politikalar Ulke Ekonomisini ve yatinm kakarlanni cok
dnemli etkileyen olaylar halini almistrr. italya ve Yunanistan'in yasamakta oldugu mali
kriz Euro Bolgesini cok tedirgin etmektedir. Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu
Standard and Poor's (S&P), italya'nin 'A' olan uzun vadeli kredi notunu bir basamak
dUsUrdU. Not gbérnUmunU 'negatif' olarak belirledi. Karar sonrasi euro, dolar
karsisinda Subat'tan beri gérdigUu en dusUk seviyeye geriledi. Kurulustan yapilan
aciklamada, karara, zayiflayan ekonomik bUyUme gérinUmuonu ve hUkUmetin
gayrisafi  yurt ici haslanin  (GSYH) yUzde 120'sine ulasan kamu borcunu
azaltamayacagina yonelik endiseleri gerekce gdstererek, Ulkenin zayif ekonomik
bUyUme goériniminin italya'nin - mali  konsolidasyon programinin  etkinligini
sinirlayabilecegdi uyansinda bulundu. S&P'nin kararinin yani sira Yunanistan'in icinde
bulundugu nakit sikintisindan ¢cikmaya calismasi ve Avrupa'nin bor¢ krizinin kUresel
finansal sistemi bankacllik krizine cekecegdi endiseleri piyasalarda satislar beraberinde
getirdi. Euro, dolar karsisinda duserek 1.3610 seviyesine kadar geriledi. Japonya'da
Nikkei 225 Endeksi yuzde 1.61 azalrken, Avusturya borsasi yozde 1 geriledi. ABD
borsalar da din yUzde 1'e yakin deger kaybetti. TUrkiye'de de pariteye bagl olarak
kurda degiskenlik yasanmakta ve dolar, TL karsisinda 1.8140 ile tarihi rekoru olan
1.8185 seviyesine yakin seyrediyor. Euro da cok hafif bir yUkselisle 2.46'nin hemen
Uzerinde islem gdrUyor. Bu gelismelere bagl olarak yurt icinde yatinmlarda ertelenme
kararlan gelmektedir. 2010 yiinda %0.8’'lere kadar dusen konut kredisi faizlerinin ilk
ceyrekte %0.95, ikinci ceyrekte ise %1.0'e yUkselmesi ilk basta beklenen efkiyi
yapmadi. TUketicinin talebine fren getirmedi. Tersine faizlerin daha da yuUkselecedi
beklentisiyle, yilin ik altt ayinda konut kredisi kullanimi %14.7 oraninda artti. Bunun
Uzerine kacinimaz olarak da ekonomi yonetiminin “kriz kapida, paraniz harcamayin”
torOndeki uyarilarda bulundu. Bu uyarn yilin 3.ceyreginde yerini buldu ve taleplerde
dUsmeler basladi ve fiyatlar tekrar gerilemeye, kampanyalar dizenlenmeye basladi.
Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Dernegi'nin verilerine bakhgmizda; 2011'deki konut
satislar, bir énceki yila gbére artmis olsa da bu yilin ik ceyregine gére %6.6'lik bir
azalma séz konusu.
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Sonu¢ olarak, gayrimenkul yatinmlannin azaldigl, faizler arthgina ve artacaging,
konut satislarn inis edilimine gectigi, fiyatlann asad seyir izledigi, dusen talebin
canlandirmak icin kampanyalarin dizenlendigi bir ekonomik ortam yasanmaktadir.

Ankara’daki ofislerin/is yerlerinin ortalama kira ve kullanim doluluk oranlan MIA ve MiA
Disi alanlar bazinda ve MIA binyesindeki bdlgeler de kendi icinde degiskenlik
gostermektedir. Ancak, birbirleri arasinda genel olarak yakin degerlere sahiplerdir.
Sehrin eski merkezi is olan konumundaki Ulus ve civar, gerek Ulke gerekse sehir
ekonomisinde yasanan hizll gelisme ve sUrekli artan ficaret hacmi nedeniyle zamanla
ihtiyaci karslayamamis ve MIA kimligini yitirmistir. GUneye dodru kayan yeni MIA,
once Kizlay ve daha sonra Kavaklidere, Gaziosmanpasa, Bahcelievler ve S6g9Utdz0
gibi semtlerde yogunlasmistir. Yogunlasma sehrin konut gelisme trendinin de en
yUksek oldugu bdélge olan Eskisehir Yolu Uzerinde, cok yUksek katl plazalar seklinde
devam etmektedir. Bu bdlge, sehrin merkezi noktalanna nazaran, trafik ve guUrllto
kirliliginin nispeten daha az gorGldugu bir bdlgedir. Bunun yaninda; Kavaklidere,
Gaziosmanpasa ve Bahcelievler semtlerinde konutlarin ofislere dénusimu ve eski
binalarnn yikilarak sirket merkezi yapilmasi seklindeki yeni yapillasmalar da halen
devam etmektedir. Ancak; kamu kuruluslarnnin, elciliklerin ve hizmet amaclh ofis
binalannin yodun olarak bulunmasi nedeniyle farkl bdlge ve gizergdhlardaki MIA
gelisimlerine ragmen Cankaya bélgesi ve cevresinin elit ve prestijli MIA kimligini kolay
kolay kaybetmeyecedi tahmin ediimektedir. Altindagd llcesi'nde; Ulus ve Diskapi
bolgeleri haricinde kalan diger yerlesimler genelde orta duzey gelir grubu halkin
ikamet ettigi konut amacl olarak kullanilan binalardan meydana gelmektedir.
Diskapli ve Ulus, Altindag ilcesinin oldugu kadar sehrin de halen dnemli is merkezlerinin
yer aldigi ticaret merkezlerinden biridir. Ticari aktivite yine orta alti gelir grubu halk ile
yogunlasmaktadir. Bolgede is hani tarzinda, eski yapilar oldukca fazla sayidadir.

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler

Degerlendirme islemlerini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér  (tapu
takyidat durumu ve tasinmazin mimari proje, ruhsat, iskan v.b. belgelerine
ulasilamamis olmasi hususlar dikkate alinmaksizin) yoktur.

4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler:

e Ankara Merkez Hizmet Binasi; 1362 m2 arsa Uzerinde konumlu olup toplam brit
6194 m2 kullanim alanina sahipfir.

e Bina; bodrum, zemin, 4 normal kat ve cekme kat olmak Uzere toplam 7 kattan
mutesekkil olup, ayrik nizam, B.A K. yapi tarznda insa edilmistir.
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Binanin Cankin Caddesi, Cam Sokak (eski Egitim Grup MOduorl0gu girisi), Cam
Sokak-Cankin Caddesi kesisim noktasindan saglanan U¢ farkl girisi mevcuttur.

1924 yilinda insa edilmis oldugu bilinen bina kullanim alani; 1953 yilinda ilave
edilmis olan cekme kat ve 1973-1975 tarihleri arasinda kuzey cephede yapilan
ilave bir insaat ile arttinimistir. Tarihi eser olmasi nedeniyle, dis cephesinde
temizleme haricinde herhangi bir tadilat yapllamayan binanin ic mahallinde yillar
bazinda revizyonlar ve yenilemeler yapiimistir.

Binanin, pencere dogramalarn ahsap malzemeden mamul tek camli, kapi
dogramalari ise ahsap malzemeden imal edilmistir. Binanin; katlar bazindaki brut
kullanim alani ve kullanim durumu asagidaki tabloda verilmigtir:

KAT NO MAHALLINDEKI KULLANIM DURUMU KULLANIM ALANI
(BRUT-M2)
BODRUM Kazan dairesi, banka kasa dairesi, kiralik ~810
kasa dairesi, arsiv, sofér odasi, kapali
otopark,
ZEMIN Ankara merkez sube lokali (giseler, vezne, ~1200

operasyon, pazarlama, sistem odasi,
mMuUdUr yardimcisi odasi, wc'ler)

1.NORMAL | Yonetim Kurulu, Toplantt Odasi ve diger ofis ~930
odalar (12 adet oda ve muze)

2.NORMAL Ankara Ticari Subesi ~908

3.NORMAL Genel MUdUr, Teftis Kurulu, Genel MUdUr ~908

Yardimcilar, Egitim Grup MUdurligu (3

adet egitim salonu), Doktorluk Servisi, 4

adet arsiv odasi, cay ocagl, sekreterlik,
bay-bayan wc'ler

4 NORMAL Egitim Grup MUdUrligu (hali hazirda bos ~908
durumda) , bay-bayan wc'ler, Bireysel
Bankaciliga ait ofisler

CEKME KAT | Yemekhane, Santral, bay — bayan wc'ler, ~530
balkon-teras
(Hali hazirda bos vaziyette)

TOPLAM - ~6.194

Binanin bodrum katinda zeminler yer yer dokme mozaik, yer yer karo mozaik olup
yer yer ise seramiktir. Katta zemin ve duvar kaplamalarn fasarittir. Zemin katta
zemin ddsemeleri yer yer halifleks, yer yer ise mermer olup duvar kaplamalar
fasarit, tavan kaplamalari ise aliminyum asma tavandir.
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1. normal kat binanin aslina uygun (insa edilmis oldugu tarih itibari ile) korunmus
oldugu ifade edilen tek katl olup katta yer alan odalarin zemin kaplamalar
parke, duvarlarn yer yer ahsap lambri yer yer ise saten badana olup tavanlar
fasarittir. Kat holUnde zemin kaplamalar mermer olup islak hacimlerde zemin ve
duvar  kaplamalar seramiktir. Diger  katlarda zemin doésemeleri
seramik/halifleks/parke kapl olup duvar kaplamalarr bUyUk &lcude saten
badana, tavanlar ise fasarittir. Her katta bay-bayan wc bdlumleri yer almakta
olup bu bdélimlerde zemin ve duvar kaplamalar seramik, favan kaplamalar ise
aliminyum asma tavandir. Binanin katlarini birbirine irtibatlandiran merdiven-kat
sahanliklanndan 1 adedi halifleks, digeri ise mermer ile kapl vaziyettedir.

e Alfindad Belediyesi imar MOdONUJo  Arsivinde  yapilan  sifai  incelemede
degerleme konusu tasinmaza iliskin olarak asagidaki bilgi ve belgeler ulasiimistir:

-imar Durumu: Altindagd Belediyesi imar MOdUMigo'nde yapilan incelemede;
tasinmaz parselinin; sit alani icerisinde kalmakta oldugu, aynca; Ankara BUyUksehir
Belediyesi Yenileme alani sinirlan dahilinde oldugu, ancak BuUyUksehir Belediyesi
tarafindan hazirlanmis olan herhangi bir planinin mevcut olmadidi ifade edilmistir.

-Yap! Ruhsati: 23.03.1973 Tarih ve 109 No'lu Yapi Ruhsatl Belgesi mevcuttur. S6z
konusu belge uyarinca ilave bina zemin +1 katl ve 575 m2 insaat alanlidir.

-Yap! Kullanma izin/iskan Belgesi: 05.08.1975 Tarih ve 21465/75 No'lu Yapi Kullanma
izin Belgesi mevcuttur. S6z konusu belge uyarnca ilave bina; zemin ve 1 normal kat
olmak Uzere toplam 2 kattan muitesekkil olup, “otopark-garaj, merkez subesi servis”
tanimlamaisi ile foplam 575 m2 ingaat alanlidir.

-Mimari Proje: 1973 Tasdik Tarihli mimari proje tetkik edilmistir. S6z konusu proje
uyarinca ilave bina; zemin ve 1 normal kattan ibarettir. Bina, zemin kati otopark (342
m2), 1. katiise servis (233 m2) bdlumlerinden muUtesekkil olacak sekilde ve toplam 575
m2 kapal alanl olarak projelendirilmistir.

Yukarida bilgileri sunulmus olan belgeler, vaziyet planlan dikkate alindiginda 1924
yllinda insa edilmis oldugu bilinen “ana binanin kuzey cephesinde yapilmis olan ilave
insaata” iliskindir. Ana binaya iliskin olarak ise; gerek resmi kurum kuruluslarda gerekse
mulk sahibi vasitasiyla herhangi bir evraka (insaat ruhsati, iskan, mimari proje v.b.)
rastlanmamistir. Degerlendirmede binanin korunmasi gerekli kOItOr varligi ve/veya eski
eser olmasi da dikkate alinarak mahallinde yapilmis olan tespitlerimiz dikkate
alinmustir.
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4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Elektrik (sebeke), su (sebeke), kanalizasyon (sebeke), dogalgaz yakith isitma tesisati (2
adet Demirddkim marka 1977 model kazan vasitasi ile), jeneratdr (Tarmo Marka, 200
kVA kapasiteli), yangin (binanin tUm katlarinda yangin dolabi, yangin tGpleri, yangin
inbar ve 1s1 dedektdrleri mevcuttur), su deposu (22 ton kapasitelidir ve sac
malzemeden imaldir), hidrofor, asansér (1 adet 5 durakll Atatirk Asanséru, 2 adet 7
durakl, Schindler Marka, 8 kisi tasima kapasiteli olmak Uzere) tesisatlarn mevcut olan
binanin yaklasik 20 araclik kapall otopark, Cam Sokak cephesinde ise ~8 araclik acik
otopark imkani bulunmaktadir. Degerlemede baz alinan veriler; mahallinde yapilan
incelemeler, teknik donanma ait bilgiler ile piyasadan elde edilen veriler ve
tecrUbelerimizdir.

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisittamalar ve Kullaniima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlar icermektedir. Kullanima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandigi, gecerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecedini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme
sirketinin hak ve mukellefiyetlerini aciklamakiir.

1-) MUIkON tapusu gecerli ve mUlkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklan dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir milk ydonetimi varsayilmigtir.

4-) Baskalarn tarafindan saglanan bilgilerin gGvenilir oldugu kabul edilmigtir.

5-) TUm mUhendislik etUtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilann sakl veya
asikar olmayan sartlan icermedigi varsayilmistir.

7-) MUlkUn, Tapu ve Kadastroda kayitlar ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlar ile
uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtilmedigi, tanmlanmadidr veya dikkate
alinmadigr durumda, mulkin gecerli tUm imar yasalar ve kullanim yonetmelikleri ile kisitlamalarna
uydugu varsayilmigtir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecedi
veya yenilenebilecedi varsayllmistir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikce, arazi Uzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlan iginde kaldigi ve
herhangi bir tecavizin olmadig varsayilimistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikce, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gdézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadigl takdirde, bu degerleme nedeniyle

danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onay! veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin tUmU veya bir kismi (6zellikle

degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,

safislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlonamaz. (Kamuyu aydinlatma
sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege yodnelik fahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel

piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarll bir ekonomiye dayaldir.

Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik géstergelere goére degiskenlik gosterebilir.
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5) Bu rapor ‘' is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S. nin kullanimi igin hazilanmig &zel bilgiler bGtunU
niteliginde olup, kopya edilmesi, alinti yapimasi, referans gdsteriimesi, kismen veya tamamen
yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme AS'nin yazili iznine tabidir.

6-)Yapi analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme calissinin disinda birakilmistir.

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Fakiorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

*Merkezi konumu, ticari aks Uzerinde bulunmasi
*Reklamasyona acik olmasi

*Ulasim imkanlarinin iyi olusu

*Kullanish imkanlar sunabilecek alan ve dlcUlerde olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktorler

*Bu tarz gayrimenkullere gelebilecek talebin sinirliidr,

*Binanin (ana) 1924 yiinda insa edilmis olmasi ve eski eser olmasi nedeniyle tadilatina
muUsaade edilmiyor olmasi,

*Bdlgedeki otopark probleminin mevcudiyeti ve binadaki otopark kapasitesinin,
toplam kullanim alanina gére kisith olmasi.

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve bu yontemlerin secilme Nedenleri

Bu dederleme strecinde; Emsal Satislanin Karsilastinimasi Yontemi ve Gelir/indirgenmis
Nakit Akimlar Yontemi, kullanilmustir.

4.8-1 Emsal Satislarin Karsilastirnimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yontemi; bir deger gdstergesinin, degerlendiriien mUlkU
uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall dizeltmeler yaparak, yakin zamanda satfilan benzer mulklerle
karsilastirmak  suretiyle turetildigi bir prosedur dizisidir. Yontemin uygulanmasinda,
gecmis bilgi ve deneyimimizin yani sira referans alinmis olan emsal bilgileri asagida
sunulmustur:

Emsal-1: Ulus Heykel yakini, 1260 m2 arsa yUzolcimlu, 2 bodrum + zemin + 11 normal
kath, toplam ~2.500 m2 alanl, komple bina satilik olup 22.500.000.TL (2.300.TL/m?2)
talep edilmektedir. irtibat Tel: Bildem Gayrimenkul 0312 441 01 03

Emsal-2: Anafartalar Caddesi Uzerinde, Konya Sokak ile kesisim noktasinda, foplam 7
kath ve toplam ~3.000 m2 alani oldugu ifade edilen bina satilik olup yaklasik
10.000.000.TL (3.300.TL/m2) talep edilmekte olup pazarlik payr mevcuttur. irtibat Tel:
0216 327 05 00 Emlak Borsasi
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Emsal-3: Cankin Caddesi Uzerinde, 5 katl, her bir kati ~330 m2 alanl olmak Uzere
toplam 1.650 m2 alanli, toplam 38 odall bir otel satilik olup 4.200.000.TL (2.500.TL/mM2)
talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312 491 38 88 Fatih Emlak

Emsal Satislarnin Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller

1-)Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis drneklerine ait verilen satis fiyatlian
piyasa kosullanina gére makul seviyededir.

2-)Karsilastinlabilir édrnekler icin kullanilan veriler piyasa arastrmasindan baglanan
sifahi bilgilere dayanmaktadir.

3-)Degerleme konusu tasinmazin da yer aldigl bélgede glnUmUz piyasa kosullarinda
ortalama bina (arsa+bina) m? birim fiyatlarinin rayic degerinin 2.600.TL/m2 oldugu
kabul edilmistir.

4-)Degerleme konusu tasinmazin konumu ifibari ile Emsal-1'den %40, Emsal-2 ve
Emsal-3'den %30 daha fazla degerli oldugu kabul edilmistir.

5-) Degerleme konusu tasinmazin imar durumu, reklamasyon hakimiyeti, kullanislilik
imkani v.b. &zellikler itibari ile Emsal-2 ile ayni degerde, Emsal-1'den %40, Emsal-3'den
%25 daha fazla degerli oldugu kabul edilmistir.

6-) Degerleme konusu tasinmazin yapisal/teknik ozellikler itibari ile Emsal-1'den
200.000.TL, Emsal-2 ve Emsal-3'den 100.000.TL daha fazla degerli oldugu kabul
edilmigtir.

Degerleme tablosu asagida bilgilerinize sunulmustur:

Direk Satislarnn | Degerlemeye  Konu

L Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3
Karsilastirmall Verileri Tasinmaz
Satis degeri (TL) - 22.500.000 | 10.000.000 |4.200.000
Satis tarihi - Satilik Satilk Satilk
Kapali Alani (m2) 6.194 10.000 3.000 1.650
Fiyat DUzeltmesi-1 (TL)
(Kapal Alan  Farki icin, -9.895.600 | +8.304.400 |[+11.814.400
Bkz.Kabuller-3)
Konumu Cok lyi Orta Orta Orta
Fiyat DUzeltmesi-2 (TL)
(Konum  Farki icin, +5.574.600 | +6.194.000 |+4.729.963
Bkz.Kabuller-4)
imar Durumu-
EZE?;BZSTXOD Kullans Cok lyi Orta Cok lyi Orta
imkani v.b.
Fiyat DUzeltmesi-3 (TL)
(imar durumu- +5.574.600 |0 +3.941.636
Reklamasyon
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Hakimiyeti, Kullanis

Imkani v.b.

Bkz.Kabuller-5)

Fiyat DuUzeltmesi-

4:Yapisal/Teknik

= +200. +100. +100.
Ozeliikler (TL) 200.000 100.000 100.000
(Bkz.Kabuller-6)

Toplam Fiyat

Dizeltmesi (TL) +1.453.600 | +14.598.400 | +20.585.999

DuUzeltiimis Deger (TL) 23.953.600 | 24.598.400 |24.785.999

Hesaplanan En YUksek

< 24.785.999
Deger

Hesaplanan En DuUsUk

< 23.953.600
Deger

24.785.999/23.953.600
=1,034-1=0,034< 0,10V
23.953.600/24.785.999
=0,966-1=0,033 < 0,10V

En YUksek Deger ile En
DUsuk Deger Arasindaki
Fark

Degerleme tablosunda yapilmis olan hesaplamalar neticesinde, tasinmazin degerine
iliskin olarak elde edilen degerlerin harmonize edilmesi neticesinde, duzeltiimis deger:
24.500.000.TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandiriimis mUlkUn, aynisini insa etme veya yerine
koymanin guncel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ilave edilmesi, ya da
negatif unsurun dustlmesi ve toplam maliyetten amortismanin dUsulmesi sonucu
bulunun yapillandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkon
toplam degerine ulasildigi islemler dizisidir. Degerlemede bu ydntem, degerleme
konusu tasinmazin bulundugu bdlgenin genel karakteristik yapisi ve bdlgede bos arsa
emsaline ulaslamamis  olmasi  nedeniyle, baska bir ifade ile piyasaca
desteklenmediginden kullanilmamustir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi; Yapilandirmalarin bir yillik gelir beklentisinin piyasadan
tUretilen bir kapitalizasyon oranina bdlinmesi ile bir deger gdstergesine ulasiimasi
prosedUrudur. Kapitalizasyon orani gayrimenkul cevresinden elde edilen emsal
satiglar ve satis géren gayrimenkulUn gelir durumu g6z énUne alinarak belirlenir. Geliri
belirleyebilimek icin GayrimenkulUn kullanim t0rU ve bu tUrdeki kullanimlarn gelirlerinin
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analizi gerekmektedir. Konumuz gayrimenkul ofis tOrGnde kullanildigr i¢in rapor
iceriginde ayrica ofis piyasasi gelir bakimindan analiz edilmistir. Kira deger analizine
yonelik elde edilen pazara arz edilmis konumdaki emsal mudlklerin &zellikleri ve
fiyatlanna iliskin karsilastrma asagidadir.

Emsal 1: Ulus'ta, merkezi lokasyonda, ancak ana aks Ustinde olmayan, 5 katl, 700
m?2 insaat alanl komple bina kiraliktir ve 15.000.TL/Ay talep edilmektedir. irtibat Tel:
031221207 15

Emsal 2: Ulus'ta, merkezi lokasyonda, ana aks Uzerinde, 5 katl, 3500 m2 insaat alanli
komple bina/magaza kiraliktir ve 38.000.EURO/Ay talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312
439 27 27

Emsal 3: Ulus'ta, Konya Sokak’ta bodrum katta 65 m2 brGt alanl dokkan kiraliktir ve
2.500.TL/Ay talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312 332 22 72

Emsal 4: Ulus'ta, RUzgarl Sokak’ta, ishaninda, bodrum katta 35 m2 brit alanh dUkkan
kiraliktir ve 1.350.TL/Ay talep edilmektedir. irtibat Tel: 0312 212 57 64

Degerleme konusu binanin birim m2 aylik kira bedelinin tespitinde, binanin konumu,
kdse pozisyonda olmasi, yapisal ve teknik &ozellikleri ve reklamasyon hakimiyeti
Ozellikle dikkate alinmistir. Bilindigi Uzere binanin hali hazir kullanimi gerek mahallen,
gerekse seneden (kat irtifaki/mulkiyeti tesis ediimemis olmasina dikkat ¢ekilmektedir)
komple bir bina seklindedir. Magaza-ofis emsallerine goére; binanin zemin altindaki
katlar kullanim alani, zemin kat kullanm alani ve zemin UstO katlar kulanim alani
bUyUklUklerine gobre harmonize ediimis ve elde edilen degerlerin uygunlugu
goruimuUstur. Bu suretle; deger tespiti asagida tablo halinde yapilmistir.
GELIR YONTEMLi DEGER TESPITi

VERILER

Kullanim TOrG Ofis/ls yeri
Yapi TOr0 Komple Bina
Bina Kapali Alani (m2) 6.194
M2 Kira Bedeli TL 31.5
Kapitalizasyon Orani 0,090
HESAPLAMALAR

Bina Kapali Alani (m2) 6.194
Avylik Kira bedeli TL/m2 31,5
Avylik Brot Kira bedeli TL 195.111
Kira Kayiplan % 6 TL 11.706
MUk Giderleri % 2 3.902
Aylik Net Kira Bedeli TL 179.503
Yillik Net Kira Bedeli TL 2.154.036
GayrimenkulDegeri TL 23.933.733
Dizeltilmis/Yuvarlatimis Gayrimenkul

Degeri TL 23.935.000
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4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerlemede kullaniimamistir.

4-10 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkulin Tapu Fotokopileri elde edilmis ve raporumuzun ekinde sunulmustur.
Gayrimenkulin mulkiyet hakki tam ve buna bagl haklarnn kullaniminda sinirlama
(tasinmazin eski eser olmasi hususu dikkate alinmaksizin) bulunmamaktadir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir mUlkon;

- Fiziksel olarak olasi,

Yasal Olarak MUmkuon ,

Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi ,

Finansal olarak yapilabilir

En yUksek degerle sonuclanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belirleme
calisma ve yorumlarinin bir b0tin0dur. Konu mulkin piyasa degerleme talebi malik
konumunda olan is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.den gelmistir. Bu nedenle en iyi
kullanim mevcut kullanimi olacagindan bu konu ile ilgili olarak herhangi bir yorumda
bulunulmamistir.

4-12 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar
ile Ulasilan Sonuglar

Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.
4-13 Musterek veya Bolunmis Kisimlarnin Degerleme Analizi

Degerleme calismamizda, binanin gerek mahalli kullanimi gerekse resmi durumu
dikkate alinarak, bu yéntem kullaniimamigtir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlashinimasi ve Bu
Amacgla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme, calismasinda; degerleme konusu tasinmazin degerine iliskin olarak;
Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yénteminin Uygulanmasi neticesinde; 24.500.000 TL,
Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi neticesinde ise; 23.935.000.TL bulunmustur.
Her iki ydntemle hesaplanan degerlerin harmonize ediimesi neticesinde tasinmazin
degeri; 24.300.000.TL (Yirmidortmilyonugyuzbintirklirasi) olarak tespit edilmistir.
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5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarlmis olup raporda talebe baglh olarak yer
veriimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Goru

To5|nr§nozo iliskin olarak sadece 1973 yilinda yapilan ilave insaata iliskin belgelere
ulasilabilmis, ana binaya iliskin herhangi bir belgeye ulasilamamistir. Degerlendirmede
binanin korunmasi gerekli kUItUr varligi ve/veya eski eser olmasi da dikkate alinarak
mahallinde yapilmis olan tespitlerimiz dikkate alinmistir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, GYO PorifoyUne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuath
Cercgevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Bulunmamaktadrr.

BOLUM &
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu mahale gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usuld dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
ikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir. Bu rapor;
degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, &n yargisiz, profesyonel analizleri ve
fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarini olan 20.12.2011 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarin kabulU sartiile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda;
Degderleme konusu; Ankara ili, Allindad ilcesi, Fevzipasa Mahallesi, 796 Ada, 5
parselde kayitl, seneden “Kargir Bina ve Garaj ve Arsa” vasifll kat irfifaki/mulkiyeti tesis
edilmemis olan gayrimenkulUn Cari Pazar degeri;

KDV Harig : 24.300.000.TL (Yirmid&rtmilyonUcgyUzbinturklirasi)
KDV Degeri : 4.374.000.TL (DortmilyonUcyuUzyetmisdortbintUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger: 28.674.000.TL (YirmisekizmilyonaltryUzyetmisdortbintUrklirasi)

Not: KDV Hari¢ Deger : 24.300.000-TL / 1,9012-TL = ~ 12.781.000-USD
Sigorta Degeri  : 10.592.000-TL / 1,9012-TL=~ 5.571.000-USD

Olarak hesap ve takdir edilmistir.
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Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarmizia,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden Sirket Kase ve imzasi
Abdullah ALKAN Cineyt OZRIFAIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400228 SPK Lisans No: 400131

EKLER

/x%

~

Fotograf, Tapu Belgesi, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi, Mimari Proje
v.b. belgeler

Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi

Lisans Belgeleri.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi : 20.12.2011
IS GYO A.S. Ankara Merkez Hizmet Binast Degerleme Raporu Rapor No  : 01276

Davut CUNEYT OZRIFAIOGLU
Is Tel: 021221124 44

Barbaros Bulvar1 Gamze Apt. No:76/14 Balmumcu / Besiktas / Istanbul

TC Kimlik No: 30514843930

Meslegi / Unvani
insaat Miihendisi / Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:400131)

Egitim
Istanbul Atakdy Lisesi 1986-1989
Y1ldiz Teknik Universitesi insaat Miihendisligi 1989-1993

Deneyim

Cahistig1 Kurum Unvam Baslangic ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani 13.12.2004 / Devam ediyor
T.Vakiflar Bankas1 T.A.O

Istanbul Bolge Miidiirliigii Gayrimenkul Eksperi 1995 /1996

Insaat Emlak Miidiirliigii

Vakif Gayrimenkul Ekspertiz

Ve Degerlendirme A.S. Istanbul ~ Teknik Miidiir 1996 / 2005

Bolgesi

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
e Marmara Uni.MS Office Sertifika Programi 1996

e Marmara Uni.ithalat-ihracat Sertifika Programi 1995

e Ozen dil ingilizce Kursu

Yabanci Dil Bilgisi

Ingilizce Ust Orta

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum . Evli
Milliyet :T.C
Dogum Tarihi :09/08/1971
Dogum Yeri : Istanbul
Ehliyet : B siifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluglar
e TMMOB ingaat Miihendisligi Odasi
e DUD (Degerleme Uzmanlari Dernegi)
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Féapor 'I':larihi :' 2("(;1;?62011
IS GYO A.S. Ankara Merkez Hizmet Binas1 Degerleme Raporu apor No

"'SPAI‘B TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIiGI
Tarih : 30,07.2003 No ;: 400131

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 saylll “Sermaye Piyasasincla Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Haklanda Teblig"i uyarinca

Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU
Degerleme Uzmanh@ Lisansim almaya hak kazannustir.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
IS GYO A.S. Ankara Merkez Hizmet Binast Degerleme Raporu

Abdullah ALKAN
0212 211 24 44

Tc Kimlik No: 31009735570

Meslegi / Unvani

Makine Muhendisi / Degerleme Uzmani

Egitim

Cankaya Milli Piyango Anadolu Lisesi
Selguk Universitesi Miihendislik Mimarlik
Fakiiltesi Makine Miihendisligi Boliimii

Gazi Universitesi Miihendislik Mimarlik
Fakiiltesi Makine Miihendisligi Boliimii Is1 ve
Enerji Ana Bilim Dali

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01276

1989-1996
1996-2000

2003-Tez asamasinda

Deneyim

Cahistig1 Kurum Unvam Baslangic ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Degerleme Uzmani 15.06.2005 / Devam ediyor
Xaé“f Gayrimenkul Degerleme 1 5 0 Uzman 15.09.2000/15.06.2005

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
e Degerleme Uzmanlhgi Belgesi (SPK Sicil No:400228)

Yabanci Dil Bilgisi
Ingilizce lyi

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

Milliyet :T.C
Dogum Tarihi : 10/01/1978
Dogum Yeri : Konya/Merkez
Ehliyet : Mevcut / B Class

Uye Olunan Dernek ve Kurulusglar
e Makine Muhendisleri Odasi
e Degerleme Uzmanlari Dernegi

46



Rapor Tarihi : 20.12.2011

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS 0.
Rapor No  : OI276

IS GYO A.S. Ankara Merkez Hizmet Binas1 Degerleme Raporu
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DEGERLEME LIZMANLIS LISANSI

Sermaye Fivasas: Kurubs'hun SeshVil, No:2d syl “Sermaye Plyasasinda Faaliyette

Bulunanlar Igin Lisaps! i
lai nstarma ve Sicll Tutmaya Mskin Ssaslar Haldunca TesllE "t uyannca

Abdullah ALKAN

Degerleme Uzm:anhgx Lisansini almaya hak kazanmustir,
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